Vor mir, dem

Notar

sind erschienen:

1. fur den Landkreis Aurich

2. fur die Gemeinde Juist

Die Erschienenen sind dem Notar von Person bekannt.

Nachdem die Erschienenen die Frage des Notars nach einer etwaigen Vorbefas-
sung im Sinne des § 3 Abs. 1 Ziff. 7 BeurkG verneint hatten, erklarten sie folgenden
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Erbbaurechtsvertrag

Vorbemerkung

Der Landkreis Aurich als Trager des Rettungsdienstes beabsichtigt auf dem
nachfolgend beschriebenen Grundstiick eine Rettungswache zu errichten.
Zur Absicherung des Betriebes und der Investitionen wird die Gemeinde
Juist dem Landkreis Aurich ein Erbbaurecht an den zur Errichtung der
Rettungswache erforderlichen Flurstiicken einrdumen. Das eingeraumte
Erbbaurecht hat den Zweck, der Errichtung und dem Betrieb der
Rettungswache zu dienen.

Fur den Fall, dass zuklnftig die Tragerschaft des Rettungsdienstes nicht
mehr beim Landkreis Aurich liegt, werden der Landkreis Aurich und die
Gemeinde Juist sicherstellen, dass die nunmehr vom Landkreis Aurich
errichtete  Rettungswache dann von dem neuen Trager des
Rettungsdienstes gegen Zahlung einer angemessenen Entschadigung
Ubernommen wird.

8 1 Erbbaurechtsbestellung
Die Gemeinde Juist

— nachstehend Grundstlickseigentimer genannt —

bestellt hiermit dem

Landkreis Aurich

— nachstehend Erbbauberechtigte genannt -

ein Erbbaurecht an den Flursticken 143/10; 140/2 140/3;140/10 141/4,
431/220 / Flur 3, Gemarkung Juist.

Die Lage der Flurstiicke ergibt sich aus dem der Urkunde beigeflgten
Unterlagen aus dem Baulastenverzeichnis von Juist - Anlage 1 sowie dem
Lageplan vom 22.10.2018 - Anlage 2.. Die Anlagen wurden den
Erschienenen vorgelegt und von ihnen genehmigt.

Belastungsgegenstand des Erbbaurechts kann nur ein rechtlich selbststan-
diges Grundstick sein. Der Grundstlickseigentimer beantragt daher, die
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vorstehenden Grundstiicke durch Buchung unter einer gemeinsamen
laufenden Nummer im Bestandsverzeichnis zu vereinigen.

Die Gemeinde Juist verpflichtet sich, die in der Abteilung Il vorhandene
Belastung (Wegerecht) l6schen zu lassen bzw. einen Rangricktritt
gegenuber dem Erbbaurecht zu erklaren.

Schuldrechtlich wird im Innenverhéltnis vereinbart, dass die Rechte und
Pflichten zwischen den Parteien mit Wirkung vom Tag der Ubergabe ge-
mal 8§ 4 so entstehen, als ob das Erbbaurecht zu diesem Zeitpunkt begon-
nen héatte.

8 2 Bauwerk, Nebenflachen

Der Erbbauberechtigte wird auf dem Erbbaugeldnde ein Gebaude fir den
Betrieb einer Rettungswache mit Nebeneinrichtungen und Einstellplatzen auf
eigene Kosten errichten. Die Baulichkeiten sind auf dem Erbbaugelande bei
Vertragsende zu belassen. Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fir
das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Erbbaugrundsticks. Der
Erbbauberechtigte ist insbesondere berechtigt, auf den Nebenflachen die
ErschlieBung fur das Bauwerk herzustellen. Das Bauwerk nebst
ErschlieBungsanlagen ist auf dem Lageplan dargestellt, der dieser
Niederschrift als Anlage 2 beigefligt ist. Der Lageplan wurde den
Erschienenen zur Durchsicht vorgelegt und von ihnen genehmigt.

Bauliche Veranderungen auf dem Erbbaugrundsttick, insbesondere Umbau-
ten oder Anbauten am Bauwerk, sind der Erbbauberechtigten nur mit schrift-
licher Zustimmung der Grundstickseigentimerin  erlaubt. Eine
Verweigerung kann nur aus wichtigem Grund erfolgen. Ebenso bedarf der
ganze oder teilweise Abbruch des Bauwerkes der vorherigen schriftlichen
Zustimmung der Grundstickseigentimerin.

8§ 3 Erbbauzins

Der Erbbauberechtigte zahlt fur die fur die Rettungswache, die Nebenanlagen
sowie die fur die ErschlieBung in Anspruch genommenen Flachen der § 1
genannte Flurstiicke ab Fertigstellung der Rettungswache einen Erbbauzins
von 4% des durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Aurich
ermittelten Verkehrswerte (Gutachten vom 31.05.2018 — W1-16/2018). Die
Flachen werden durch eine amtliche Vermessung festgestellt.

Der Erbbauzins ist jahrlich fallig und wird zum 31.01. des laufenden Jahres
entrichtet und auf das Konto des Grundstiickseigentiimers Gberwiesen.
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Der Erbbauzins gemaf § 3.1 samt Anpassungsklausel gemanR § 3.3 wird
durch Eintragung einer entsprechenden Reallast im Erbbaugrundbuch gesi-
chert.

Als dinglicher Inhalt des Erbbauzinses wird vereinbart, dass die Reallast
abweichend von § 52 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung
und die Zwangsverwaltung (ZVG) in ihrem Hauptanspruch bestehen bleibt,
wenn der Grundstiickseigentiimer aus der Reallast oder der Inhaber eines
im Range vorgehenden oder gleichstehenden dinglichen Rechts die
Zwangsversteigerung des Erbbaurechts betreibt.

Die Parteien vereinbaren folgende automatische Anpassung als Inhalt der
Erbbauzinsreallast

a) Wenn sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucher-

preisindex fur Deutschland (Monatswerte, Basis 2010 = 100) gegenuber
dem Stand des Indexes im Monat des Vertragsschlusses bzw. dem fir die
letzte Anpassung malfigeblichen Indexstandes um mehr als 10 Punkte
nach oben oder nach unten veréndert, dann verandert sich der in § 3.1
genannte jahrliche Erbbauzins bzw. der jeweils giltige jahrliche Erb-
bauzins automatisch entsprechend der prozentualen Verénderung des
Index nach oben oder nach unten, und zwar vom Beginn des Kalender-
jahres an, in dem die Bedingung fir die Anpassung erfullt ist.

b) die Anspriiche aus dieser Wertsicherungsklausel entstehen jeweils au-

tomatisch ab dem oben genannten Zeitpunkt und sind entsprechend fallig
und zu erfillen. Der Stellung eines besonderen Verlangens durch eine Partei
bedarf es nicht. Es gelten jedoch die gesetzlichen Verjahrungsvorschriften.

c) Werden wegen einer Umstellung des Preisindexes auf eine neue Basis

bereits veroffentliche Indexzahlen nachtraglich geandert, so bleiben die
auf Grund der alten Indexzahlen erfolgten Erbbauzinsanspriiche unbe-
rahrt. Bei einer Anpassung ist stets von den Indexzahlen der neuesten
Basis auszugehen.

d) Sollte der in lit. a) genannte Index nicht mehr festgestellt werden, ver-

pflichten sich die Parteien, andere Wertsicherungsmal3stdbe zu verein-
baren, die dem oben Genannten in ihrer wirtschaftlichen Bedeutung und
Auswirkung moglichst gleichkommen. Entsprechendes gilt, wenn die
Klausel — aus welchem Grund auch immer — unwirksam oder nicht ge-
nehmigungsfahig sein bzw. werden sollte.

Jeweils 15 Jahre nach Abschluss dieses Vertrages ist der Verkehrswert neu
festzustellen. Der Landkreis Aurich verpflichtet sich, vorbehaltlich der
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entsprechenden Zustimmung der Kostentrager, eine Anpassung des
Erbbauzinses vorzunehmen.

Sofern die fur die ErschlieBung erforderliche Zufahrt zur Rettungswache
Uber das Flurstick 143/10 Flur 3, Gemeinde Juist aufgrund von
Plandnderungen nicht bendtigt wird, fur Vorhaben der Gemeinde Juist
mitgenutzt wird oder als offentliche StralRe gewidmet wird, wird eine An-
passung des zu zahlenden Erbbauzinses vorgenommen.

§ 4 Ubergabe
Die Erbbaurechtsflache wird zum ??7? Ubergeben. Zum dem Zeitpunkt

gehen Nutzen und Lasten sowie die Gefahr eines zufalligen Untergangs oder
einer zufalligen Verschlechterung auf die Erbbauberechtigte Uber.

8§ 5 VerauRerung und Ubertragung des Erbbaurechts

Die VeraulRRerung des Erbbaurechtes oder eines Teils davon sowie die Belas-
tung des Erbbaurechts bediirfen der Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers.

Die Zustimmung darf nur aus einem im 8 7 des Gesetzes uber das Erbbau-
recht (ErbbauRG) entsprechenden Grund sowie gemalR § 17 Satz 2 des
Vertrages versagt werden.

§ 6 Lasten und Abgaben, Verkehrssicherungspflicht

Die auf das Erbbaugrundstiick entfallenden 6ffentliche und privaten Abga-
ben, Lasten und Pflichten fallen fur die Dauer des Erbbaurechts der Erb-
bauberechtigten zur Last.

Die Erbbauberechtigte haftet vom Zeitpunkt der Ubergabe gemaf § 4 an fur
den verkehrssicheren Zustand des Erbbaugrundstiicks. Sie hat die Grund-
stiickseigentiimerin von etwaigen Schadensersatzanspriichen freizustellen,
die wegen Verletzung der genannten Pflichten gegentiber dem Grundstick-
seigentimer geltend gemacht werden.



§ 7 Unterhaltung des Bauwerks

Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, das Bauwerk stets in einem technisch und
baulich dem Zweck entsprechenden Zustand zu halten.

8.1

8.2

8 8 Versicherungen, Wiederherstellung

Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, eine Gebaudefeuer-, Gebaudelei-
tungswasser-, Gebaudesturm- und Hagelversicherung zum gleitenden Neuwert
bzw. zum Neuwert mit Wertsicherungsklausel fir das Bauwerk aufrecht zu
erhalten. Wird das Bauwerk ganz oder teilweise zerstort so hat die
Wiederherstellung innerhalb einer angemessenen Frist zu erfolgen. Bei
Zerstorungen, die ganz oder teilweise nicht von der Versicherung abgedeckt
sind, ist die Erbbauberechtigte zum Wiederaufbau nur verpflichtet, wenn sie die
Nicht- oder Unterversicherung zu vertreten hat.

Die Erbbauberechtigte ist weiter verpflichtet, eine ausreichende Haftpflicht-
versicherung abzuschlieRen und fur die Dauer des Erbbaurechts aufrecht zu
erhalten, die sich zu Gunsten des Grundstickseigentimers auf dessen
allgemeine Haftpflicht beziglich des Grundbesitzes, insbesondere auf dessen
Verkehrssicherheit, zu erstrecken hat.

89 Dauer des Erbbaurechts

Das Erbbaurecht beginnt mit der Eintragung im Grundbuch und endet am
31.12.2079 Jahren durch Zeitablauf.

8 10 Beendigung durch Zeitablauf

Das durch die Erbbauberechtigte auf eigene Kosten errichtete Bauwerk geht bei
Beendigung des Erbbaurechtsvertrages zum 31.12.2079 nach Mafigabe der Ent-
schadigungsregelungen in 8§ 11 in das Eigentum des Grundstiickseigentiimers Uber.
Das Recht des Grundstiickseigentimers, dem Erbbauberechtigten eine Verlangerung
gern. 8§ 27 Abs. 3 ErbbauRG anzubieten, bleibt unberthrt.
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8 11 Heimfall vor Zeitablauf

Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, die Ubertragung des Erbbau-
rechts auf sich oder einen von ihm zu bezeichnenden Dritten auf Kosten
der Erbbauberechtigten zu verlangen

— Heimfall —
wenn

a) die Erbbauberechtigte den in 88 3 Nr. 3.1, 6, 7 und 8 dieses Vertrages
aufgefuihrten  Verpflichtungen trotz  Abmahnung  zuwiderhandelt.
Zahlungsverzug des Erbbauberechtigten kann den Heimfallanspruch nur dann
begriinden, wenn der Erbbauberechtigte mit dem Erbbauzinse mindestens in
Hohe zweier Jahresbetrage im Riickstand ist. (§ 9 Abs. 4 ErbbauRG).

b) die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Erbbaurechts
ganz oder teilweise angeordnet und nicht innerhalb von drei Monaten wie-
der aufgehoben wird.

Vergutung bei Heimfall

Die Erbbauberechtigte erhalt bei Erloschen des Erbbaurechts durch Zeitab-
lauf (8 27 ErbbauRG) oder Ansprichen auf Heimfall gemaR. § 32
ErbbauRG eine Entschadigung in Hohe von zwei Drittel des Verkehrswertes
(Ertragswert, mindestens jedoch Substanzwert) der Geb&ude und baulichen
Anlagen zum Zeitpunkt des Ablaufs bzw. der Ubertragung.

Bei Bewertung des Erbbaurechts oder der Gebaude sind die vom Erbbau-
berechtigten aufgewendeten ErschlieRungskosten mit zu beriicksichtigen.
Von der Entschadigung ausgeschlossen sind diejenigen Bauwerke, die der
Erbbauberechtigte ohne eine erforderliche baurechtliche Genehmigung
oder ohne Zustimmung des Grundstiickseigentimers erstellt hat.

Der Entschadigungsbetrag wird wie folgt errechnet:

a) Der Verkehrswert (8 194 BauGB) wird durch den Gutachterausschuss
geman 8§ 192 ff. Baugesetzbuch ermittelt. Falls diese Einrichtung nicht
mehr bestehen sollte, ohne dass ein Funktionsnachfolger bestimmt ist,
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erfolgt die Wertermittlung durch drei Sachverstandige, von denen der
Grundstuckseigentimer und der Erbbauberechtigte je einen ernennen,
wahrend der dritte von diesen beiden bestellt und mangels Einigung
vom Prasidenten der Industrie- und Handelskammer ernannt wird.

b) Der Grundstickseigentimer ist verpflichtet, die Entschadigung bei

Zeitablauf binnen einer Frist von 2 Monaten, bei Ubertragung aufgrund
eines Heimfallanspruchs binnen einer Frist 3 Monaten auszubezahlen.
Diese Frist beginnt jeweils an dem Tage der Einigung tber die Hohe der
Entschadigungssumme. Falligkeitsvoraussetzung ist jedoch, dass die
Umschreibung des Erbbaurechts auf den Grundstiickseigentimer im
Grundbuch und die Léschung aller Belastungen — soweit sie nicht
zugunsten des Grundstickseigentimers oder mit dessen Zustimmung
eingetragen sind oder von ihm Gbernommen werden — sichergestellt ist.
Die Entschadigungssumme ist von der Entstehung des Anspruchs an bis
zum Tage der Zahlung in Hohe des gesetzlichen Verzugszinssatzes (8§
288 Abs. 1 und 2 BGB) zu verzinsen.

Auf die Entschadigung werden die Rechte, mit welchen das
Erbbaurecht beim Heimfall etwa belastet ist, nach der Hohe des
Kapitalbetrages der Ablosungssumme oder des Wertes — jeweils mit
Nebenleistungen — angerechnet, ohne Ricksicht darauf, ob der
Berechtigte personlich haftet oder nicht. Der Grundstiickseigentimer ist
berechtigt, mit Forderungen an den Erbbauberechtigten gegen die
Entschadigungsforderung  aufzurechnen.  Ubersteigen sie  die
Vergutung, so ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, die
Uberschiel3enden Betrage dem Grundsttickseigentiimer unverziglich zu
erstatten.

Macht der Grundstiickseigentiimer einen bestehenden Anspruch auf Uber-
tragung des Erbbaurechts nicht geltend, stellt dies keinen Verzicht auf das
Heimfallrecht dar.
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8 12 Anspriche wegen Mangeln

Der Grundstiickseigentimer haftet nicht fur Sachmangel. Der Grundstuickseigenti-
mer haftet insbesondere nicht fur die Eignung und Nutzbarkeit des Erbbaugrund-
stucks fur die Zwecke des Erbbauberechtigten, fir die Freiheit von Bodenverunrei-
nigungen (Inkl. der Freiheit von Kampfmitteln) und fir die 6ffentlich-rechtliche Zu-
lassigkeit des geplanten Bauwerks und die verkehrstechnische ErschlieRung. Die
Einholung der Baugenehmigung fiir das zu errichtende Bauwerk bei der zustandi-
gen Baubehorde ist Sache der Erbbauberechtigten.

Soweit vorstehend ein Haftungsausschluss bzw. eine Haftungsbeschrankung ver-
einbart ist, gelten diese nicht fir eine Haftung fir Schaden aus der Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit, wenn der Grundstickseigentimer oder
sein gesetzlicher Vertreter oder Erfullungsgehilfe die Pflichtverletzung zu vertreten
hat, und auf Ersatz sonstiger Schaden, die auf einer vorsatzlichen oder grob fahr-
lassigen Pflichtverletzung des Grundstiickseigentimers oder seines gesetzlichen
Vertreters oder Erfullungsgehilfen beruhen.

8 13 Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Die Erbbauberechtigte unterwirft sich wegen der Erbbauzinsreallast und der einzel-
nen Erbbauzinsraten, jeweils in ihrer wertgesicherten Form, und wegen der in 8§ 3
Nr. 3.1 vereinbarten Nutzungsentschadigung der sofortigen Zwangsvollstreckung
aus dieser Urkunde in ihr gesamtes Vermdgen mit der MalRRgabe, dass es zur
Erteilung der vollstreckbaren Ausfertigung des Nachweises der Falligkeit nicht
bedarf. Eine Beweislastumkehr ist damit nicht verbunden.

Im Falle der Erhéhung des Erbbauzinses gemal 8§ 3.3 ist die Erbbauberechtigte
verpflichtet, sich auf Verlangen des Grundstiickeigentiimers auch wegen des Erho-
hungsbetrages in notarieller Urkunde der sofortigen Zwangsvollstreckung zu unter-
werfen.

8 14 Vorkaufsrechte

Die Erbbauberechtigte raumt dem jeweiligen Eigentimer des Erbbaugrundstiicks
am Erbbaurecht das dingliche Vorkaufsrecht fur alle Verkehrsfélle ein. Fir das Vor-
kaufsrecht gelten die gesetzlichen Bestimmungen.
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Im Gegenzug raumt der Grundstiickseigentiimer der Erbbauberechtigten ein dingli-
ches Vorkaufsrecht am Grundstiick ein. Das Vorkaufsrecht endet sechs Monate
nach dem Ende des Erbbaurechtsvertrages.

Das Vorkaufsrecht gilt nicht in den Fallen, in denen die Grundsticksuibertragung an
eine juristische Person stattfindet, die sich zu 100 % in kommunaler Tragerschaft
befindet.

§ 15 Bewilligung und Antrage

Die Erschienenen, handelnd wie angegeben, sind sich Uber die Bestellung des
Erbbaurechts gemaf diesem Vertrag einig.

Sie bewilligen und beantragen sodann in das Grundbuch einzutragen

das Erbbaurecht mit dem gesetzlichen und dem vertraglichen Inhalt ab Ein-
tragung an den fur Flurstiicken 143/10; 140/2, 140/3;140/10, 141/4, 431/220
Flur 3, Gemarkung Juist.

1) bis zum 31.12.2079 =zugunsten der Erbbauberechtigten an erster
Rangstelle.

1)} die Reallast zur Sicherung des Erbbauzinses gern. § 3 des Vertrages an
erster Rangstelle;

)  das Vorkaufsrecht am Erbbaurecht zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers
des Erbbaugrundsticks gemd&l 8 14 Abs. 1 im Rang nach
Erbbauzinsreallast und das Vorkaufsrecht der Erbbauberechtigten am
Grundstiick gemalf3 8 14 Abs. 2 im Rang nach dem Erbbaurecht.

§ 16 Vollmacht

Die Vertragsbeteiligten erteilen hiermit Uber ihren Tod hinaus den Angestellten des
beurkundenden Notars, je einzeln und unter Befreiung von den Beschrankungen
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des § 181 BGB — Vollmacht zur Abgabe aller Erklarungen zur Urkunde des
beurkundenden Notars, die noch zur Durchfiihrung dieses Vertrages notwendig oder
zweckmalfig sind, insbesondere zur Berichtigung von Grundstiicksbezeichnungen
nach der Vermessung, Ubertragung, Bestellung und Eintragung von Rechten und
Dienstbarkeiten, Grundbuchbereinigung und Behebung von Zwischenverfigungen
des Grundbuchamtes, einschlie3lich der Befugnis, Untervollmacht zu erteilen.. Die
Vollmacht ist von der Wirksamkeit des Vertrages nicht abhangig und erlischt mit dem
vollstandigen Vollzug dieser Urkunde.

8 17 Rechtsnachfolger

Soweit die Verpflichtungen dieses Vertrages nicht kraft Gesetzes auf die Rechts-
nachfolger Gbergehen, ist jede Vertragspartei verpflichtet, ihre samtlichen Verpflich-
tungen aus diesem Vertrag ihren samtlichen Sonderrechtsnachfolgern mit der Wei-
terlibertragungsverpflichtung aufzuerlegen. Wenn ein Sonderrechtsnachfolger des
Erbbauberechtigten nicht alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag Ubernimmt, ist
dies ein Grund, die nach § 8 erforderliche Zustimmung zur Ubertragung des Erb-
baurechts zu verweigern.

§ 18 Gliltigkeitsklauseln

Sofern eine Bestimmung dieses Vertrages der Absicht der Parteien zuwider als
dingliche Vereinbarung, insbesondere als Inhalt des Erbbaurechts, gtiltig nicht ver-
einbart ist oder dinglich nicht vereinbart werden konnte, soll sie schuldrechtlich
wirken und giltig sein. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam oder
undurchfihrbar sein, so berthrt das nicht die Wirksamkeit der Ubrigen
Bestimmungen. An Stelle der unwirksamen oder undurchfiihrbaren Bestimmungen
verpflichten sich die Parteien, eine Regelung zu vereinbaren, die dem tatsachlich
und wirtschaftlich Gewolltem am N&chsten kommt. Gleiches gilt fir etwaige
Licken des Vertrages.

8 19 Kosten

Die mit diesem Vertrag verbundenen Kosten sowie die Grunderwerbssteuer tragt
die Erbbauberechtigte.
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Die vorstehende Urkunde wurden den Erschienenen vom Notar vorgelesen, die
Anlagen wurden den Erschienenen ebenfalls vorgelesen bzw. von ihnen zur Durch-
sicht vorgelegt und genehmigt und sodann wie folgt eigenhandig unterschrieben:

Landkreis Aurich Gemeinde Juist



